Zatacznik Nr 1 do Zarzadzenia Prezesa Usteckiego TBS Sp. z 0.0. dnia 23 kwietnia 2025 roku.

Regulamin rozliczania centralnego ogrzewania
w nieruchomosciach stanowigcych wtasnoé¢
Usteckiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0.

PODSTAWA PRAWNA

1.

Ustawa z dnia 10 kwietnia 1997 r. — Prawo energetyczne (tekst jednolity z 2021 poz.
716 wraz z p6in. zm.) wraz z rozporzadzeniami wykonawczymi.

Ustawa z dnia 20 maja 2016 roku o efektywnosci energetycznej (Dz. U. z 2016 roku, poz.
831)

Rozporzadzenie Ministra Gospodarki z dnia 17 wrzes$nia 2010 r. w sprawie szczegétowych
zasad ksztattowania i kalkulacji taryf oraz rozliczeri z tytutu zaopatrzenia w ciepto
zwanego ,rozporzadzeniem taryfowym”.

Rozporzadzenie Ministra Klimatu i Srodowiska w sprawie warunkéw ustalania technicznej
mozliwosci i optacalnosci zastosowania cieptomierzy, podzielnikéw kosztéw ogrzewania
oraz wodomierzy do pomiaru cieptej wody uzytkowej, warunkéw wyboru metody
rozliczania kosztéw zakupu ciepta oraz zakresu informacji zawartych w indywidualnych
rozliczeniach z dnia 7 grudnia 2021 r. (Dz. U. z 2021 r. poz. 2273),

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietna 2002 r. (Dz. U. nr 75 z
15.06.2002 roku, poz. 690 z péin. zm.) w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny
odpowiadac budynki i ich usytuowanie

Rozporzadzenie Ministra Klimatu z dnia 7 kwietnia 2020 r. w sprawie szczegoOtowych
zasad ksztattowania i kalkulacji taryf oraz rozliczen z tytutu zaopatrzenia w ciepto (Dz. U. z
2020 roku, poz. 718.

Umowa o dostawe energii cieplnej zawarta pomiedzy dostawcy ciepta
a witascicielem.

Umowy dotyczace serwisu rozliczeniowego zawarte pomiedzy wtascicielem
a specjalistycznymi firmami rozliczeniowymi.

Kodeks cywilny

UZYTE W REGULAMINIE OKRESLENIA OZNACZAJA ODPOWIEDNIO:

1.

Koszty zakupu ciepta — to catkowite koszty zakupu ciepta dostarczonego do danego
budynku na potrzeby centralnego ogrzewana w okresie rozliczeniowym na podstawie
wystawionych faktur przez dostawce ciepta. Koszty zakupu ciepta nie obejmujg kosztow
utrzymania wewnetrznych instalacji w budynkach.

Jednostka rozliczeniowa — budynek wielolokalowy, dla ktérego koszty zakupu ciepta
rozliczane sg odrebnie.

Okres rozliczeniowy - to przedziat czasu, na podstawie ktérego dokonywane 53
rozliczenia. Okresem rozliczeniowym kosztéw zakupu energii cieplnej dla celow
centralnego ogrzewania jest okres od 1 stycznia do 31 grudnia.

Powierzchnia ogrzewana centralnie — powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego oraz
pomieszczen przynaleznych nieizolowanych od mieszkania — otwartych strychéw
i pomieszczen ogrzewanych powstatych z czeéci wspélnych nieruchomosci, z ktérych
korzysta uzytkownik lokalu. W odniesieniu do lokalu uzytkowego, za powierzchnie
ogrzewang centralnie przyjmuje sie powierzchnig uzytkowg z ciggami komunikacyjnymi
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oraz pomieszczeniami przynaleznymi do lokalu z wytgczeniem piwnic, chyba ze sg one

wyposazone w grzejniki.

Lokal — samodzielny lokal mieszkalny lub uzytkowy znajdujacy sie w budynku.
Uzytkownik lokalu — najemca lub osoba zajmujgca lokal bez tytutu prawnego.
Rozliczenie indywidualne — udziat lokalu w podziale 100% kosztéw zakupu i dostawy
ciepta do budynku na uzytkownikdow poszczegdélnych lokali. Obejmuje rozliczenie tych
kosztow w stosunku do wniesionych zaliczek.

Koszty serwisu rozliczeniowego — koszty nie zwigzane z kosztami zakupu ciepta, a
wynikajgce z umowy z podmiotem dokonujagcym rozliczer indywidualnych kosztéw

zakupu ciepta na potrzeby c.o.

Urzadzenia pomiarowe na podstawie ktérych wskazan przeprowadzane sg indywidualne

rozliczenia kosztéw ogrzewania to:

a. Podzielniki kosztow ogrzewania to elektroniczne urzadzenia wskaznikowe
zamontowane na grzejnikach posiadajgce funkcje zdalnego lub manualnego odczytu,
stuzace do podziatu kosztow ogrzewania w jednostce rozliczeniowe;j.

b. Indywidualne liczniki ciepta to cieptomierze zainstalowane dla poszczegdinych lokali
posiadajgce funkcje zdalnego lub manualnego odczytu. Liczniki te rejestruja ilos¢
zuzytego ciepta w GJ dla danego lokalu i stuzg réwniez jako urzadzenia do podziatu
kosztow ogrzewania w jednostce rozliczeniowej.

I. POSTANOWIENIA OGOLNE

1. Regulamin obowiazuje od 1 stycznia 2025 roku.

2. Rozliczana nieruchomos¢ to budynek lub czeé¢ budynku wydzielona wspolnym

urzadzeniem pomiarowym (lub grupg urzadzen pomiarowych).

Urzgdzeniem pomiarowym sg podzielniki kosztow ogrzewania lub cieptomierze.

4. Powierzchnig uzytkowa lokalu mieszkalnego jest powierzchnia wszystkich
pomieszczen znajdujacych sie w lokalu bez wzgledu na ich przeznaczenie i sposob
uzywania, jak pokoje, kuchnia, przedpokoje, fazienki, wc, itp. Do powierzchni
uzytkowej lokalu mieszkalnego zalicza sie rowniez powierzchnie zajeta przez meble
wbudowane. Nie wlicza sie do powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego: balkonoéw,
logii, antresol , piwnic i garazy. Powierzchnia lokalu zajeta przez urzadzeni techniczne
zwigzane z funkcja danego lokalu jest powierzchnia tego lokalu.

5. Za powierzchnie ogrzewang uwaza sie catkowita powierzchnie uzytkowa lokalu.
Pomieszczenia, ktore nie posiadajg grzejnikébw ,a wchodzace w sktad lokali
mieszkalnych i uzytkowych (przedpokdj, wc, itp.) ogrzewane bezposrednio cieptem
sgsiednich pomieszczen traktuje sie jak powierzchnie ogrzewana.

6. Rozliczenia za ciepto dostarczane na ogrzewanie lokalu, prowadzi sie stosujgc:

a. optate statg - miesieczna za zamdéwiong moc cieplng - stanowi iloczyn okreslonej
w umowie sprzedazy ciepta wielkosci mocy cieplnej zamoéwionej przez odbiorce
(w MW) i ceny jednostkowej za moc cieplng zamdwiong, wnoszone
w miesiecznych ratach,

b. optata za ciepto - opfata zmienna za rzeczywiste zuzycie ciepta w miesiecznym
okresie rozliczeniowym - stanowi iloczyn wielko$ci zuzycia ciepta okreslonej
w GJ (wg wskazan urzadzen pomiarowych) oraz ceny jednostkowej ciepta
wyrazonej w z1/GJ - wnoszone w miesiecznych ratach.

7. Koszt staty jest to koszt wyliczony na podstawie zapotrzebowania energii cieplnej
zgodnie z dokumentacja, ustalony w umowie z dostawcg ciepta.

w
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Koszt zmienny jest to koszt zuzycia energii cieplnej rozliczony wg wskazai urzadzen
pomiarowych.

Koszty dostawy ciepta na CO i CW rozliczone s3 w 100% na poszczegdlnych
odbiorcéw w danym budynku ( najemcéw, wihascicieli).

I.LOGOLNE ZASADY ROZLICZANIA KOSZTOW CENTRALNEGO OGRZEWANIA

8
2.
3.

10.

i1

Ustala sig, ze okresem rozliczeniowym jest rok kalendarzowy.

Rozliczenie nastepuje w terminie do 31 marca roku nastepnego.

Podstawg ustalenia odpfatnosci za dostawe C.0. jest suma kosztéw (statych

i zmiennych) budynku wg faktur wystawionych co miesigc w okresie rozliczeniowym

przez dostawce energii cieplnej.

Stawka zaliczki ustalana jest poprzez podzielenie sumy kosztéw statych i zmiennych

przez sume m* podlegajacych ogrzaniu. Stawka ta moze ulega¢ zmianie w trakcie

okresu rozliczeniowego z powodu zmian cen energii cieplnej i wzrostéw i spadkow

zuzycia energii cieplnej w nieruchomosci. Opfaty zaliczkowe ustala wiasciciel o czym

zawiadamia najemce.

Réznice wynikajace z rozliczenia rocznego energii cieplnej winny zosta¢ uregulowane

w ciggu 30 dni od daty dostarczenia rozliczenia na pismie lub w formie listu e-mail

W nastepujacy sposob:

a. w przypadku niedoptaty tj. gdy koszt energii cieplnej przekracza sume przedptat
(zaliczek) powstate niedoptaty nalezy uregulowaé na konto UTBS Sp. z 0.0.

b. w przypadku nadptaty tj. gdy zaliczki przekraczaja koszty energii cieplnej, nadptaty
zaliczone sg na poczet przysztych naleznosci z tytutu optat za lokal.

Koszty serwisu rozliczeniowego ponoszg uzytkownicy proporcjonalnie do ilosci

zamontowanych podzielnikéw kosztéw ogrzewania (elektronicznych z odczytem

radiowym lub manualnym).

W przypadku podzielnikéw z odczytem manualnym odczyt dokonywany jest w

obecnosci najemcy lub innej osoby dorostej przez niego upowaznionej na pismie.

Kazdorazowo najemca potwierdza czytelnym podpisem dokonanie odczytu. Najemca

ma obowigzek zapewni¢ dostep do wszystkich urzadzen pomiarowych zaréwno

w celu przeprowadzenia ich odczytu jak i czynnosci serwisowych lub kontrolnych.

Dla lokali nieodczytanych po dwdch kolejnych wyznaczonych terminach podanych

przez firme zewnetrzng na wniosek moze by¢ wyznaczony trzeci dodatkowy termin,

nie pézniej jednak jak do 7 dni po zakonczeniu odczytéw w danej nieruchomosci.

Za odczyt w trzecim terminie najemca ptaci koszt odczytu ustalony umownie

pomiedzy zarzadcg a firma rozliczeniowa.

W przypadku gdy najemca nie udostepnit lokalu w celu dokonania odczytéw

urzadzenia pomiarowego w wyznaczonych terminach lub urzadzenie zostato

uszkodzone z winy uzytkownika, dla urzadzenia w tym lokalu zostanie zastosowana

stawka sredniego zuzycia ciepta w nieruchomosci (dot. optaty zmiennej).

W przypadku awarii lub uszkodzenia urzadzenia pomiarowego z przyczyn nie

lezgcych po stronie uzytkownika do rozliczenia zostanie zastosowana stawka

$redniego zuizycia ciepta z danego urzadzenia pomiarowego w okresie trzech

ostatnich lat (dot. optaty zmiennej).

Serwis odczytowy urzadzen pomiarowych obejmuje w szczegélnosci:

a. sprawdzenie prawidtowosci zamontowania urzgdzen pomiarowych i plomb,

b. dokonanie odczytu wskazan,

str.3



c. ponowne zaplombowanie urzadzen,
d. sporzadzenie protokotu odczytu i po podpisaniu pozostawienie kopii
uzytkownikowi,
e. kontrola typu i wymiardw grzejnika.
12. Najemca ma prawo do reklamacji odczytu w terminie 7 dni, po tym terminie
reklamacja bedzie odrzucona.

. SZCZEGOtOWE  ZASADY ROZLICZANIA  ENERGI  CIEPLNE) W  OPARCIU

O ZAINSTALOWANE URZADZENIA POMIAROWE.

1. Indywidualnym rozliczeniem nie sg objete pomieszczenia wspdlnego uzytkowania
(korytarze, pralnie, suszarnie, klatki schodowe, itp.)

2. Ustala sie koszty C.0. w oparciu o opfate statg i koszt faktycznego poboru energii
cieplnej wg wskazan urzadzen pomiarowych.

3. Odczyty urzadzen pomiarowych odbywajg w miesigcu styczniu. Odczyt dokonuje firma
zewnetrzna posiadajgca umowe z wtascicielem nieruchomosci.

4. Wspbdtczynnikiem wyréwnawczym uzywanym podczas rozliczenia jest wspotczynnik
korekcyjny uwzgledniajacy potozenie lokalu w bryle budynku. Dla mieszkan niekorzystnie
potozonych stosuje sie wspotczynniki korekcyjne, obliczone na podstawie projektowego
zapotrzebowania ciepta poszczegdlnych pomieszczenn (np. usytuowanie mieszkania
w bryle budynku od strony pétnocnej, mieszkania posiadajgce wiekszg liczbe scian
zewnetrznych, zlokalizowanych nad nieogrzewana piwnica lub bezposrednio pod
stropodachem).

5. Podziat kosztéw ogrzewania nieruchomosci dokonywany jest nastepujgco:

a. koszty state- rozliczane sg proporcjonalnie do powierzchni uzytkowych wszystkich
lokali na podstawie faktur za dostarczong energie do budynku.
b. koszty zmienne - rozliczane sg na podstawie wskazan z urzadzen pomiarowych.

6. W celu przeprowadzenia prawidtowego rozliczenia okresla sie  minimalny
i maksymalny koszt zmienny, zalezny od zuzycia w lokalach, tj.:

a. koszt zmienny minimalny lokalu ustala sie jako iloczyn jego powierzchni grzewczej
i 80 % zuzycia przypadajacego na 1 m? w jednostce rozliczeniowej,

b. koszt zmienny maksymalny lokalu ustala sie jako iloczyn jego powierzchni
grzewczej i 200 % zuzycia przypadajgcego na 1 m? w jednostce rozliczeniowe;j.

7. Reklamacje zwigzane z otrzymanym rozliczeniem najemca ma prawo wniesc
w terminie 14 dni od daty otrzymania rozliczenia, po tym terminie reklamacja nie bedzie
rozpatrywana.

8. Najemca przy rozliczeniu otrzyma pordéwnanie zuzycia ciepta ze zuzyciem z poprzedniego
okresu rozliczeniowego w formie graficznej.

IV. ROZLICZANIE LOKALI W PRZYPADKACH SZCZEGOLNYCH.

1. W przypadku nowo oddanych budynkéw koszty pierwszego sezonu grzewczego zostang
rozliczone proporcjonalnie do powierzchni uzytkowych wszystkich lokali.

2. Kazdorazowa ingerencja w instalacje CO powinna by¢ zgtoszona do zarzadcy w celu
wydania warunkow technicznych.

3. W przypadku samowolnego przerobienia instalacji grzewczej (np. zwiekszenia wielkosci
lub mocy grzejnikdw) najemca zostanie obcigzony dodatkowg optatg za ciepto wynoszaca
100 % wartosci jego optat zaliczkowych poniesionych w tym okresie rozliczeniowym.
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Oplata ta bedzie pomniejszata koszt zuiycia ciepta przez budynek w danym okresie
rozliczeniowym.

4. W przypadku zmiany najemcy lokalu w trakcie okresu rozliczeniowego, dotychczasowy
najemca winien dostarczy¢ zarzadcy aktualny stan podzielnika/éw ciepta, w celu
rozliczenia lokalu na koniec okresu rozliczeniowego. W przypadku braku odczytow
urzadzenn pomiarowych rozliczenie nastepuje w sposob proporcjonalny do okresu
zamieszkiwania.

5. W przypadku koniecznosci opréznienia instalacji centralnego ogrzewania jej ponowne
napetnienie (nie uwzgledniajac sytuacji awaryjnych) winno odbywac sie wytgcznie poza
sezonem grzewczym. Prace remontowe w pojedynczych lokalach powinny byc
wykonywane poza sezonem grzewczym a instalacja centralnego ogrzewania nie moze
pozostawac bez wody dtuzej niz dobe. W przypadku zmiany grzejnikow Najemce lokalu
obcigza koszt zrzutu i ponownego napetnienia instalacji. Ustala sie ryczattowy koszt
w wysokosci 100 zt za zrzut i ponowne napefnienie instalacji ptatne na rachunek
zarzadcy. Optata moze zosta¢ podwyiszona w przypadku wzrostu ceny czynnika
grzewczego. Wptaty wniesione jako uzupetnienie ztadu wody w instalacji centralnego
ogrzewania pomniejszg ogdlne koszty centralnego ogrzewania i nie podlegaja rozliczeniu.

6. W przypadku wymiany grzejnikow dokonane zostang przez firme rozliczeniowg stosowne
miedzyodczyty oraz przemontowane urzgdzenia pomiarowe. Koszty tych czynnosci
serwisowych pokryje wnioskodawca zmian.

V. USTALENIA DODATKOWE
1. Wprowadza sie:
a. obowigzek w okresie grzewczym utrzymania w lokalach temperatury minimalnej
zadanej przez zawory termostatyczne — 18 stopni Celsjusza,
b. obowiazek zgtoszenia awarii do zarzadcy w dniu jej wystgpienia, bezposrednio
poprzez email lub sms,
c. w przypadku nie zgtoszenia awarii zarzadca nie potwierdzi jej ubezpieczycielowi.
2. Wymiana urzadzen pomiarowych stosowanych do sporzadzania indywidualnego
rozliczania kosztéw ogrzewania w lokalach jest dokonywana przez zarzadce
w nastepujacych cyklach:
a. podzielniki — co 10 lat
b. cieptomierze —co 5 Lat
Koszt wymiany jest pokrywany przez uzytkownikow lokali.

PREZE$|ZARZADU
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